A 14-K-459/1994-45 Graz, am 15.6.2001
Dok: \Beschluss\03 Erlauterungsbericht

03.02.1 Bebauungsplan RO
,Zusertalgasse® — 1. Anderung

fur die Teilflache 1 und Zufahrt

I11.Bez.; KG.Geidorf

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/ Planungschronologie

Der 03.02 Bebauungsplan ,Zusertalgasse“ wurde nach dem Gemeinderatsbeschiuss
vom 18.5.1995 durch Kundmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit
2.6.1995 rechtswirksam.

Der Grundeigenttimer der Teilflache 1 ersuchte um eine Anderung des Bebauungs-
planes um eine weniger intensive und mit dem Naturraum besser vertragliche Ein-
familienwohnhausbebauung realisieren zu kénnen.

Unter Einbindung des Bezirks-Naturschutzbeauftragten Dr. Windisch wurde im
Stadtplanungsamt mit dem vom Grundeigentimer beauftragten Architekten ein stad-
tebauliches Leitprojekt entwickelt, das die Errichtung von maximal 9 Einfamilienh&u-
sern ermaéglichen soll.

Wenn 6ffentliche Interessen bzw. Griinde vorliegen, kann ein Bebauungsplan jeden-
falls geandert werden. Interessen des Naturschutzes sind fiir eine Anderung des Be-
bauungsplanes ausreichend - anlaBlich der Vorbereitung fir die Bebauungsplanan-
derung wurde vom Bezirks-Naturschutzbeauftragten die Meinung vertreten, dass die
Einzelhausbebauung als gebietsvertraglicher und somit naturschutzfachlich als quali-
tatvoller zu bewerten ist.

Die wesentlichen Anderungen gegeniiber dem rechtswirksamen 03.02 Bebauungs-
plan bestehen darin:

e Um die Gelandeveranderungen zu minimieren, folgt die Zufahrtsstrale grofiteils
der in der Natur gut erkennbaren ehemaligen ErschlieBung der Liegenschaft.

e An Stelle einer Bebauung mit terrassierten Wohnhausern kann eine solche mit
Einfamilienhausern wesentlich harmonischer auf die Gegebenheiten des Rau-
mes reagieren.

e Die bestehende Hecken- und Baumlandschaft an den nordwestlichen Grund-
grenzen kann weitest gehend erhalten bleiben.
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e Die Absténde zu den Nachbarliegenschaften im Norden wurden auf tber 20,0 m
vergroRert und nach Westen wurde gegeniiber einer durchgehenden Front von
zwei Baukdrpern mit mehr als 60 m Gesamtlénge zwei einzelne Baukérper mit
jeweils ca. 12,0 m und einem Grenzabstand von mindestens 10,0 m angeordnet.

e Am sensiblen Waldrand wird eine Bebauung ausgeschlossen — im naturschutz-
rechtlichen Verfahren wurde eine Bebauung in diesem Bereich abgelehnt.

Der auf dieser Basis erstellte Bebauungsplan-Entwurf wurde in der Zeit vom
23.7.1999 bis 17.9.1999 éffentlich aufgelegt und das Anhdrungsverfahren gemalf

§ 27 Abs 2 Stmk ROG durchgefiihrt.

Es wurden samtliche grundbiicherliche Eigentimer, diverse Magistratsabteilungen,
die zusténdigen Abteilungen der Steiermarkischen Landesregierung, die Bezirksvor-
stehung, etc. Uber die Anderungsabsicht informiert und die Kundmachung im Amts-
blatt der Stadt Graz Nr. 11 vom 22_.Juli 1999 veroffentlicht.

In der Auflagezeit erfolgte wéahrend der Amtsstunden eine Auskunfts- und Beratungs-
tatigkeit im Stadtplanungsamt.

Wahrend der Anhorungsfrist langten 4 schriftliche Einwendungen ein. Eine Einwen-
dung wurde erst am 2. 4. 2001 dem Stadtplanungsamt tibergeben.

2. Verordnungen und gesetzliche Bindungen
2.1 3.0 Stadtentwicklungskonzept:

GemaR 3.0 Stadtentwicklungskonzept befindet sich das Planungsgebiet in einem
.bestehendem Baugebiet im Griingurtel“. Es gelten folgende Ziele:
Bebauungsdichte héchstens 0,3

Bebauung héchstens zweigeschossig

Grundsétzlich nur offene Bebauungsweise

Einschrankung der versiegelten Flachen (einschlieBlich bebauter Flachen) auf
30%.

2.2 2.0 Flachenwidmungsplan 1992:

Im 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz ist das Bebau-
ungsplangebiet als ,Reines Wohngebiet* mit einem Bebauungsdichtewert von
0,1 - 0,3 ausgewiesen.

2 Landschaftsschutzgebiet 30

Das Planungsgebiet liegt im groBfiachigen Landschaftsschutzgebiet Nr. 30.

3. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung
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Planungsgebiet:

Das Planungsgebiet hat ein Flachenausmaf von ca. 12.000 m? und ist die Teil-
flache 1 des 03.02 Bebauungsplanes ,<Zusertalgasse".

Das Grundstiicksareal ist unbebaut (ausgenommen ein bestehendes Garagen-
objekt an der Zusertalgasse) und nach Siidosten zur Zusertalgasse hin geneigt.

Der nérdliche Teil weist eine mittlere Hangneigung von ca. 20 - 25%. der siidli-
che bewaldete Teil eine solche bis 30% auf.

Im Nordwesten stockt an den Grundstiicksgrenzen ein dichter Strauch- und
Baumgurtel, die Gibrige Flache weist keinen schutzenswerten Baumbestand auf.
An der Ostgrenze und im Bereich der Zusertalgasse befindet sich Wald nach
dem Forstgesetz, der das Planungsgebiet raumlich begrenzt und damit pragt.

3.2 ErschlieBung:

Die im Bebauungsplan ausgewiesene PrivatstraRe wurde nach einer positiven
Begutachtung durch den Bezirks-Naturschutzbeauftragten bereits in der Natur
ausgefiihrt.

Gleichzeitig wurden die Ver- und Entsorgungsleitungen realisiert.

3.3 Kleinrdumige Umgebung:

4.1

Die beiden nordwestlich benachbarten Liegenschaften sind mit frei stehenden
Einfamilienhdusern bebaut.

Auf der Teilflache 4 des 03.02 Bebauungsplanes ,Zusertalgasse” befinden sich
zwei Einfamilienhauser in Bau. Die brigen Teilflachen sind noch unbebaut.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bebauung:

Der Bebauungsplan erméglicht die Errichtung von maximal 9 Einfamilienwohn-
hausern in offener Bebauungsweise und die Unterbringung der dafiir vorzu-
schreibenden KFZ-Abstellplatze in freistehender Art, unter Flugdachern, in Ga-
ragengebauden oder im Geb&ude selbst.

Entsprechend den Zielsetzungen des 3.0 Stadtentwicklungskonzeptes diirfen die
Gebaude maximal 2-geschossig ausgefithrt werden.

Der Bebauungsgrad darf 0,3 nicht tiberschreiten und die versiegelten Flachen,
einschliel3lich der bebauten Flachen, werden auf 30% beschrankt.

Die bebaubaren Zonen sind mit Baugrenzlinien, mit der Angabe der maximalen
Geschossanzahl, begrenzt, wobei die Unterbringung der KFZ-Abstellplatze nur

im Bereich der 1-geschossigen Bebauung zulassig ist.
Auf die Festlegung von Bauplatzen wurde zu Gunsten der eingerdumten Mog-
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lichkeit einer Reduzierung der Anzahl von Wohnobjekten verzichtet.

4.2 VerkehrsmaRige ErschlieRung:

Die ErschlieBungsstrale ist eine Privatstrale und im Bebauungsplan mit Stra-
Benfluchtlinien begrenzt.

Von dieser PrivatstraBe wird die Teilflache 3 erschlossen, sodass der Sevituts-
weg Uber die Teilflache 4 nicht mehr erforderlich ist.

4.3 Bepflanzung, Einfriedung, Béschungsmauern.

Entlang der ErschlieBungsstraRe wird in dem mindestens 3,0 m breiten Griin-
streifen ein Allee mit groRkronigen Baumen vorgeschrieben. Damit soll eine star-
kere Integration in diesen sensiblen Landschaftsraum erreicht werden.

Zum Schutz des Waldsaumes wurden die Abstinde der Bebauung zu den
Waldgrenzen mit 8,0 m bzw. 6,0 m im nérdlichen Bereich festgelegt.

Die Errichtung von Béschungsmauem wird auf eine Héhe von 1,0 m begrenzt.
Mit dem Verbot von Steinschlichtungen und Léffelsteinen und der Hohenbegren-
zung soll eine einfiihlsame Gelandegestaltung garantiert werden.

4.4 Stadtebauliche KenngréRen:

Flache des Bebauungsplangebietes: ca. 12.000 m?

Verwendungszweck: Alle im ,Reinen Wohngebiet" zulassigen Nutzungen.

Bebauungsdichte: 0,1 - 0,3

Bebauungsgrad: héchstens 0,3

Versiegelungsgrad: héchstens 30%

Gebaudehthe: 2-geschossig: bergseitig max. 6,00m, talseitig max. 7,00 m.
1-geschossig: bergseitig max. 2,50m, talseitig max. 3,00 m.
Gesamthéhe: 11,00 m

5. Aligemeines

Der 03.02.1 Bebauungsplan »Zusertalgasse" - 1. Anderung enthalt ein Planwerk im MaR-
stab 1:500 auf Basis des Digitalen Stadtplanes der Landeshauptstadt Graz mit einer pho-
togrammetrischen Luftbildauswertung.

Der Plan ist als farbig angelegte Computerplottung ausgefiihrt, wobei stadtebauliche Fest-
legungen in roter und die der Griungestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.

Fur den Gemeinderat:

(Dipl.-Ing. Heinz Rosmann)



